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Københavns Ejendomme
Økonomiforvaltningen

Mellem

og

Københavns Kommune
Økonomiforvaltningen
Københavns Ejendomme
Borups Alle 177
2400 København NV
CVR-nr. 64 94 22 12
(herefter "Udlejer")

Fonden Alice
Nørre Alle 7
2200 København N
CVR-nr. 39 12 73 18
(herefter "Lejer")

(herefter samlet "Parterne" og hver for sig "Part")

er der dags dato indgået følgende erhvervslejekontrakt (herefter "Kontrakten"):

1. Indledende bestemmelser

1.1 På tidspunktet for Kontraktens indgåelse er Lejemålet udlejet internt i Køben-
havns Kommune ti l Kultur- og Frit idsforvaltningen (herefter "KFF").

1.2 KFF har herefter indgået en aftale med Lejer omkr ing dennes b rug af Lejemå-
let, og Lejer har således allerede på tidspunktet for Kontraktens indgåelse rå-
deret over Lejemålet.

1.3 Brugsaftalen af den 22. decem ber 2017 mellem KFF og Lejer samt eventuelle
ti l læg hert i l vedrørende brugen af Lejemålet bort falderved Kontraktens ikraft-
trædelse og erstattes af Kontrakten i sin helhed.

2. Lejemålet

2.1 Lejemålet er bel iggende på matr.nr. 193 og ejerlav Udenbys Klædebo Kvarter,
København, hvis grund og bygninger herefter er benævnt "Ejendommen".

Lejemålets postadresse er Nørre Al le 7, 2200 København N (herefter "Lejemå-
let'').

Lejemålet udgør en koncertbygning, og dets bel iggenhed og udformn ing
fremgår af vedlagte tegning Bilag 1. Lejer har desuden adgang ti l 2,5 m2 la-
gerplads i en de l af skuret i gården, der er nærmere anvist på Bilag 2.

I Lejemålet ind går ikke adgang t i l p-pladser. Eventuelle p-pladser skal lejes ved
særskiltaftale me llem Parterne. Lejer har dog mul ighed for a t i ndgå en særskilt
aftale med den t i l enhver t id værende lejer af den resterende del af Ejendom-
men om brug af P-pladser.

2.2 Lejemålet omfatter følgende bruttoarealer:
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2.2.1 Areal

Bruttoareal i alt

341,2 m?

341,2 me

2.3 Bruttoarealet er opmålt efter pr inc ipperne i arealbekendtgørelse nr. 311 af 27.
juni 1983 med tilpasninger. I Lejemålets bruttoareal indgår en andel af ad-
gangs- og fællesarealer, herunderteknikrum, flugtveje, nødudgange mv., sva-
rende t i l Lejemålets procentuelle andel af Ejendommens samlede areal.

2.4 Lejer har ikke særskilt brugsret t i l fællesarealer eller andre arealer uden for Le-
jemålet medmind re andet følger af Kontrakten. Oplag uden for Lejemålet er
ikke til ladt og fjernes uden yderl igere varsel på Udlejers foranledning og fo r
Lejers regning. Beløb herti l for fa lderved påkrav.

3. Anvendelse

3.1 Lejemålet skal anvendes t i l koncertsal/spillested samt kunst- og kul turproduk-
t ion. Nærmere beskrivelse af Lejers koncept er vedlagt som Bilag 3. Lejemålet
må ikke uden Udlejers forudgående skrift l ige samtykke anvendes t i l andet for-
mål, heller ikke som følge af branchegl idning.

Forholdet til myndigheder og t redjemand

3.2 Udlejer bærer hverken ansvar eller risiko for Lejers konkrete anvendelse af Le-
jemålet, herunder for om antallet af personer i Lejemålet medfører særlige
miljøkrav eller krav ti l brandsikkerhed mv. Dette ansvar er alene Lejers.

3.3 Lejer har ansvaret for, at den aftalte anvendelse er i overensstemmelse med
offentl ige forskrifter, og Lejer skal for egen regning indhente og opretholde
alle nødvendige tilladelser vedrørende Lejemålets indretning og drift, he run-
der forskrifter vedrørende mil jø- og brandforhold, uanset t idspunktet for kra-
vets fremsættelse. Udlejer skal straks underrettes om myndighedskrav og
modtage kopi af de nødvendige tilladelser.

3.4 Lejers anvendelse må ikke medføre lugt- , støj-, ryste- eller lysgener eller på an-
den måde være t i l gene for Ejendommens øvrige lejere eller andre. Lejer skal
sikre, at personale og andre, der får adgang t i l Lejemålet omgås dette forsvar-
l igt.

3.5 Lejer er bekendt med den eksisterende anvendelse af den øvrige del af Ejen-
dommen, og kan således ikke rejse krav mod Udlejer som følge af sædvanlige
gener, de r måtte opstå som følge heraf.

Virksomhedens dr i f t

3.6 Lejer skal ho lde koncertstedet åbent og i forsvarlig dr i f t i sædvanligt omfang
for koncertsteder af l ignende karakter.

3.7 Lejer er berett iget til at ansøge om bevil l ing ti l udskænkning af alkohol til kl.
02.00 og torsdag, fredag samt lørdag t i l kl. 5.00. Ved særlige lej l igheder fx
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omkring påske og jul og i t i l fælde af enkeltstående sluttede selskaber kan Lejer
med Udlejers forudgående konkrete skriftl ige samtykke ansøge om lejl igheds-
bevill ing til udskænkning af alkohol efter kl. 02.00.

Fysiske forhold, herunder skiltning

3.8 Skilte, flag og anden form for reklame på og ved Ejendommen samt opsæt-
ning af markiser, solafskærmning og l ignende må foretages i sædvanligt om -
fang efter Udlejers forud ind hentede skrift l ige anvisning og godkendelse og
skal i øvrigt ske i overensstemmelse med de servitutter og de t i l enhver t id
gældende myndighedskrav, der er gældende for E jendommen.

3.9 L e j e r må kun ændre i Lejemålet og dets ind retning med Udlejers forudgående
skriftl ige godkendelse. Lejer har efter Udlejers r imel igt begrundede anvisnin-
ger ret til at foretage installationer og ombygninger , når ændr ingerne sker for
atopfy lde kravfra en offentl ig myndighed vedrørende kontraktmæssig anven-
delse af Lejemålet.

Lejers anmodn ing om ændr ing af Lejemålet skal ledsagesaf en detaljeret be -
skrivelse af ændr ingerne samt relevante tegninger t i l b rug for Udlejers god -
kendelse af ændr ingerne.

3.10 Lejemålet kan væreændret eller ombygget i en periode, hvor der f.eks. har væ-
ret anvendt byggematerialer og lignende, som ikke længere er godkendt. Le-
jer skal derfor undersøge, om Lejersændr inger medfører krav om særlige m i l -
jøforanstaltninger, sortering af byggeaffald mv.

3.11 Alle omkostninger i forbindelse med ovennævnte tiltag betales af Lejer, de r
selv skal ind hente alle myndighedsgodkendelser samt sørge for, at eventuelle
betingelser for godkendelsen ti l enhver t id opfyldes.

3.12 Lejer er erstatningsansvarlig for enhver skade, herunder hændelig skade, som
påføres Lejemålet eller Ejendommen i øvrigt som følge af Lejers skilte mv., in -
stallationer eller ombygn inger .

3.13 Hvis Lejer har ændret Lejemålet, skal Lejer ved lejeforholdets ophør retablere
Lejemålet, medm ind re Udlejer skriftl igt har frafaldet dette krav. Alle ændr in-
ger, der foretages i Lejemålet efter lkrafttrædelsestidspunktet, skal således re-
tableres ved fraflytning af Lejemålet, medmind re Udlejerskri f t l igt harfrafaldet
dette krav.

4. Ikrafttræden og overtagelsesstand

4.1 Kontrakten træder i kraft den 1. apri l 2026 (herefter "Ikrafttrædelsestidspunk-
tet").

4.2 Lejemålet er opr indel ig t overtaget af Lejer den 1. januar 2018 (herefter "Over-
tagelsestidspunktet' '), der således på lkrafttrædelsestidspunktet allerede har
råderet over Lejemålet.
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4.3 Lejemålet er således ikke overdraget t i l Udlejer inden Ikrafttrædelsestidspunk-
tet, og der foretages derfor ikke en aflevering af Lejemålet fra Udlejer t i l Lejer i
forbindelse med lkrafttrædelsestidspunktet. Lejer har opr inde l ig t overtaget
Lejemålet, som det er og forefindes, og som beset og accepteret af Lejer.

4.4 Lejer har inden Ikrafttrædelsestidspunktet foretaget omfat tende ombygn in -
ger i Lejemålet. Udlejer accepterer, at Lejer ikke skal retablere disse godkendte
ombygninger /ændr inger af Lejemålet i forbindelse med fraflytning på bet in-
gelse af, at ombygningerne/ændr ingerne er lovlige, ud før t efter gældende
forskrifter og velvedl igeholdte.

4. 5 Derfor er det aftaIt, at der i forlængelse af Ikrafttrædelsestidspun ktet foretages
et registreringssyn, der dokumenterer Lejemålets stand på Ikrafttrædelses-
t idspunktet.

Det bemærkes i den forbindelse, at registreringssynet ikke medfører, at Udle-
jer indestår for, at de ombygninger /ændr inger , der er foretaget af Lejer selv,
fremstår lovlige, idet det te alene er Lejers ansvar. Lejer er således forpl igtet t i l
at sikre, at alle ombygn inger /ændr inger er lovlige og velvedl igeholdte ved Le-
jers fraflytning, idet Udlejer i modsat fald kan kræve, at Lejer enten skal betale
de fulde retabler ingsudgif ter til at br inge Lejemålet i den stand det var i på
Overtagelsestidspunktet, eller udgi f terne ti l at udbedre de ulovl ige forhold.
Det er i den forbindelse op ti l Udlejer selv at vurdere, om man ønsker retable-
r ing eller udbedr ing.

5. Opsigelse og ophør

5.1 Lejer kan skriftligt opsige lejeforholdet med et varsel på 6 måneder ti l fraflyt-
ning ved udgangen af en må ned.

5.2 Udlejer kan skriftl igt opsige lejeforholdet med et varsel på 6 måneder t i l fra-
f lytning ved udgangen af en måned.

5.3 Hvis Lejer fraflytter Lejemålet in den det t idl igste tidspunkt, hvor Lejer retmæs-
sigt kunne br inge lejeforholdet t i l ophør, skal Lejer løbende betale leje og alle
andre ydelser vedrørende Lejemålet i den resterende periode. Udlejer skal
dog bestræbe sig på at genudleje Lejemålet i per ioden. Sker genudlejning ti l
en lavere leje eller i øvr igt på r ingere vilkår, skal Lejer erstatte Udlejer dennes
tab herved.

5.4 Hvis Lejemålet ødelægges ved brand eller anden ulykke, bortfalder Kontrak-
ten, og Udlejer er ikke forp l ig tet t i l at t i lbyde Lejer andre lokaler i Ejendommen
efter genopbygningen.

6. Fremleje og afståelse

6.1 Lejer må ikke fremleje eller på anden måde helt eller delvist overlade brugen
af Lejemålet t i l andre.
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6.2 Lejer har ikke afståelses- eller genindtrædelsesret.

6.3 Følgende betragtes bl.a. som afståelse:

Hvis Lejer er et interessentskab, partnerselskab eller l ignende, betragtes
en persons indtræden eller udtræden som afståelse.

Hvis Lejer er et aktie- eller anpartsselskab eller anden juridisk enhed med
begrænset hæftelse, vil overdragelse af den bestemmende indflydelse i
selskabet - det være sig direkte eller indirekte, herunder ved successive
overdragelser, fusion, spaltning, omdannelse samt øvrige selskabsretlige
omstruktureringer af enhver art - bl ive betragtet som afståelse.

Enhver form for omdannelse af Lejers forretning/virksomhed, hvorved
forretningen/virksomheden overdrages til et nyt selskab, herunder ek-
sempelvis et aktie-, anparts- eller kommanditselskab eller hvor de r sker
overdragelse fra et selskab ti l et personl igt ejet firma, betragtes som afstå-
else.

6.4 Lejers selskabsrapport, som bl.a. indeholder dokumentat ion for Lejers ejerfor-
hold på tidspunktet for Kontraktens indgåelse, er vedlagt som Bilag 5.

7. Årlig leje og depositum

7.1 Den årlige leje for Lejemålet udgør :

Areal, jf. pkt. 2.2.1

Samlet årlig leje kr. 460.620 eksklusive moms.

341,2m å kr. 1.350,00

7.2 I lejen indgår skatter og afgif ter pr . 1. januar 2024. Ved fremt id ige ændr inger i
skatter og afg ifter vi I denne dato blive taget som udgangspunkt for regulering
af den årl ige leje i henhold t i l erhvervslejelovens §§ 10-12. Lejeforhøjelse eller
lejenedsættelse vil ske på grundlag af såvel satsændringer som forbrugsæn-
dr inger.

7.2.1 Hvis varsling af lejeforhøjelse pga. stigning i Ejendommens skatter og af-
gifter fremsættes senere end 5 måneder efter det tidspunkt, hvor udgif ten
er pålagt Ejendommen, kan Udlejer uanset erhvervslejelovens § 10, stk. 4,
forhøje lejen og dermed opkræve udgiften med virkning fra det tidspunkt,
udgif ten er pålagt Ejendommen. Denne lejeforhøjelse forfalder den 1.1. i
det år, den varsles.

7.3 Lejen forfalder t i l betaling kvartalsvis forud og forfalder første gang pr. Ikraft-
trædelsestidspunktet, hvor der betales leje for perioden fra Ikrafttrædelses-
t idspunktet og t i l udgangen af det pågældende kvartal. Lejen betales i øvr igt
kvartalsvis forud hver den 1. januar, 1.april, 1. juli og 1. oktober. Lejer er forp l ig-
tet t i l at t i lmelde lejebetalingen t i l Betalingsservice.
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7.4 Lejer skal senest samtidig med sin underskrift på Kontrakten betale et kontant
deposi tum svarende ti l 3 måneders leje. Beløbet skal overføres ti l reg.nr. 0216
kontonr. 4069192009 med angivelse af lejemålsnr. 1704-4-2 og adresse. De-
posi tum forrentes ikke over for Lejer.

7.5 Lejer er berett iget t i l helt eller delvist at erstatte det kontante depositum med
en anfordringsgaranti udstedt af et anerkendt dansk pengeinst i tut . Garantien
skal være uopsigel ig og løbe, indt i l lejeforholdet er ophørt, Kontrakten aflyst,
og ethvert krav fra Udlejers side er fyldestgjort. Garantibeløbet skal udbetales
på Udlejers første skriftl ige anfordr ing uden dokumentat ion, uden rettergang
og uden forudgående henvendelse ti l Lejer.

7.6 Udlejer kan t i l enhver tid forlange, at depositum reguleres, så det svarer til 3
måneders aktuel leje. Har Lejer helt eller delvist erstattet det kontante deposi-
tum med en anfordringsgaranti, skal regulering som følge af lejestigning ind-
betales som kontant deposi tum.

7 .7 Depositum indestår til sikkerhed for ethvert mel lemværende mellem Parterne
i forbindelse med lejeforholdet, herunder ti l sikkerhed for Lejers forpl igtelser i
forbindelse med fraflytning. Depositum tilbagebetales helt eller delvist, når le-
jeforholdet er ophørt, Kontrakten er aflyst og ethvert krav fra Udlejers side er
fyldestgjort. Udlejer har ret til at t i lbageholde et passende beløb t i l sikkerhed
for forpligtelser, der endnu ikke er opgjort , f.eks. forpl igtelser i forbindelse
med ikke-afsluttede forbrugs- og driftsregnskaber.

7.8 Ud over lejen betaler Lejer en andel af udgi f terne i henhold ti l forbrugsregn-
skabet, jf. pkt. 8.

7.9 Al le krav, som udspr inger af Kontrakten eller erhvervslejeloven, er pl igt ig pen-
geydelse. Manglende eller for sen betaling kan derfor medføre ophævelse af
lejeforholdet.

8. Forbrugsregnskab

8.1 Udlejer forsyner Lejemålet med varme samt koldt og varmt vand. Lejer skal af-
tage hele sit forbrug af førnævnte forsyningsarter fra disse anlæg efter Ud le-
jers anvisninger herom og Lejer må ikke etablere anden forsyning uden Udle-
jers forudgående skriftl ige samtykke. Lejer har pl igt t i l - ud over den aftalte leje
- at betale sin andel af udgif terne forbundet med forsyningen efter nedenstå-
ende retningsl injer.

8.2 l vedlagte Bilag 6 er specificeret, hvilke anslåede udgif ter, der indgår i for -
brugsregnskabet. Specifikationen omfat ter ikke udgiftsarter, der ikke er kendt
ved Kontraktens indgåelse, hvilke udgi f te r Udlejer derfor senere kan lade
indgå i forbrugsregnskabet.

8.3 Endelig opgørelse over forbrugsudgi f terne foretages en gang årligt for per io-
den fra 1. januar t i l 31. decem ber. Udlejer kan med 6 ugers skriftligt varsel om -
lægge regnskabsperioden og omlægningsper ioden kan omfatte en per iode
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på mere eller m ind re end 12 måneder. Fristerne i erhvervslejelovens kapitel 9
f inder ikke anvendelse i lejeforholdet.

8.4 Lejer kan skriftl igt gøre indsigelse mod forbrugsregnskabet senest 6 uger efter
modtagelsen af regnskabet. lndsigelsen skal indeholde meddelelse om, på
hvilke punkter regnskabet ikke kan godkendes. Kan Parterne herefter ikke opnå
enighed om regnskabet, skal Lejer senest 6 uger efter, at en af Parterne har
meddel t dette skriftl igt til den anden part, indbr inge sagen for boligretten,
hvis Lejer ønsker at fastholde sin indsigelse.

8.5 Udle jer fordeler forbrugsudgi f terne mellem lejerne indbyrdes dels på grund-
lag af fordel ingsmålere i lejemålene, hvis sådanne findes, og dels på g rund lag
af de lejede bruttoarealer. Udlejerforbeholdersig re t t i l når som helstog uden
varsel at ænd re fordelingsnøglen, hvis det te giver en mere korrekt fordel ing af
udgif terne.

8.6 Til dækning af forbrugsudgi f terne fastsætter Udlejer et acontobeløb, som for-
falder ti l betaling samtidig med lejen. Acontobeløbet f remgår af Bilag 6. Til-
lægsbetaling vedrørende forbrugsregnskabet forfalder t i l betaling efter på-
krav fra Udlejer.

8.7 Ejendommen er under ombygning, hvorfor Udlejer sørger for, at Ejendommen
energimærkes snarest mul ig t efter endt ombygning. Når energimærkning fore-
ligger, eftersendes kopi af denne til Lejer, der vedlægges som Bilag 7.

9. Øvrige udgifter og udgiftsarter

9.1 Ud over lejen og de i pkt. 8 nævnte udgi f ter skal Lejer, i det omfang de t e r m u -
ligt, betale følgende udgi f ter direkte t i l leverandøren:

9.1.1 Elforbrug i Lejemålet. Udlejer er berettiget t i l at rette henvendelse ti l leve-
randøren om ti lmelding og Lejers direkte betaling, jf. Bilag 8.

9.1.2 Bortskaffelse af enhver form for renovation fra Lejemålet. Placeringen af af-
faldscontainere skal ske efter Udlejers anvisning. Hvis Udlejer ikke kan an-
vise en placering til affaldscontainere, fordi Udlejer fx ikke råder over et
areal ved Ejendommen, skal Lejer håndtere affald i Lejemålet og for egen
regning sørge for bortskaffelse derfra.

9.2 Udlejer kan forlange, at Lejer overgår t i l direkte betaling af øvrige forbrugsud-
gifter, når dette er mu l ig t efter etablering af afregningsmålere eller ændr ing
af leveringsbetingelser.

9.3 Hvis Udlejer som følge af Lejers misligholdelse over for leverandøren må be-
tale forfaldne ydelser, er Udlejers krav på ti lbagebetaling fra Lejer pl igt ig pen-
geydelse i lejeforholdet.
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10. Aftalt regulering af lejen

10.1 Hvert år pr. den 1. april, første gang den 1. apri l 2027, reguleres uden særskilt
varsel den umiddelbar t forud for reguleringen gældende årl ige leje med den
procentvise st igning i nettoprisindekset fra januar måned det foregående år
(gammel t indeks) ti l januar måned forud for reguler ingst idspunktet (nyt i n -
deks). Den årl ige lejeforhøjelse skal dog mindst udgøre 2 % og maks. 5 % af
den umiddelbar t forud for reguler ingen gældende leje.

10.2 De årl ige lejereguleringer kan beregnes ef ter fø lgende formel :

gældende årlig leje x nyt indeks = ny årsleje
gammel t indeks

10.3 Hvis Danmarks Statistik ophører med at beregne nettoprisindekset, skal regu-
leringen fremover ske på g rund lag af et andet indeks, der afspejler prisudvik-
l ingen. Dette gælder også fo r alle andreydelser, der ifølge Kontrakten skal pr is-
talsreguleres. Det er dog en forudsætning, at Parterne i al væsentl ighed stilles
på samme måde som hidt i l .

11. Regulering af leje i øvrigt

11.1 Hver Part kan forlange lejen reguleret t i l markedslejen i overensstemmelse
med erhvervslejelovens §13 med nedenstående ændr inger .

11.2 Regulering t i l markedslejen kan aldrig medføre, at lejen nedsættes t i l et beløb,
der er lavere end den aftalte begyndelsesleje. Ved den aftalte begyndelsesleje
forstås lejen anført i pkt. 7 .1før fradrag af eventuelle lejerabatter el ler l ignende.

11.3 l det omfang skatter og afgifter ikke betales af Lejer over forbrugs- eller ejen-
domsregnskab, kan lejen ud over de ovenfor fastsatte lejest igninger reguleres
som følge af st igninger i skatter og afgifter, jf. erhvervslejelovens regler herom.

11.4 Udlejer gør særligt opmærksom på, at ejendomsvurderingssystemet er ved at
blive ændret, hvilket må forventes at medføre, at E jendommens offentl ige
ejendomsværdi ændres med den følge, at udgi f terne til grundskyld, dæk-
ningsafgift og eventuelle andre skatter og afgifter også ændres. Det må sam-
t id ig forventes, at de nye ejendomsvurderinger bliver udstedt med ti lbagevir-
kende kraft med den virkning, at t idl igere års ejendomsskattebil letter om be-
regnes, hvilket kan få den virkning at grundskyld, dækningsafgift og andre
skatter og afgifter st iger eller falder i forhold t i l den opr indel ige opkrævning
iht. ejendomsskattebil letten.

11.5 Udlejer kan i øvrigt forlange lejen reguleret i henhold til erhvervslejelovens ti l
enhver t id gældende regler herom.
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12. Vedligeholdelse og fornyelser

12.1 Lejer har den indvendige vedligeholdelses, fornyelses- og renholdelsespligt
a fe jendommen og dens "særinstallationer", idet særinstallationer i denne kon-
trakt forstås som installationer, de r er etableret og/e l ler bekostet af Lejer i for-
bindelse med Lejers indretning og brug af Ejendommen.

12.2 Udlejer har den udvendige vedligeholdelses-, fornyelses- og renholdelses-
pl igt af e jendommen samt affællesarealer og faciliteter. Udlejer har endvidere
vedligeholdelses-, fornyelses- og renholdelsespligten af Lejemålets "basisin-
stallationer", dvs. de installationer som er etableret og bekostet af Udlejer.

12.3 Som Bilag 9 vedlægges dokumentet "Fordeling af Ansvar for bygningsvedl i -
gehold" (herefter "Snit f ladedokumentet"), der overordnet beskriver ansvars-
fordel ingen af vedligeholdelse. I Snitf ladedokumentet er Udlejer anført som
"KEID". Ved vurderingen af, hvem der bærervedl igeholdelses- og fornyelses-
pl igten for den enkelte installation eller bygningsdel, skal de r tages hensyn til,
om installationen er et.ableret og bekostet af Lejer eller Udlejer, og i t i l fælde af
uoverensstemmelse mel lem Snitf ladedokumentet og Kontraktens pkt. 12.1-
12.2, har Kontraktens bestemmelser forrang.

12.4 Lejer har p l i g t t i l at sikre, at e jendommen ti l enhver tid fremstår i god vedl ige-
holdelsesstand svarende t i l den standard, hvori den var på lkrafttrædelsestids-
punktet.

12.5 Udlejer er berettiget, men ikke forpl igtet, t i l at foretage en årlig gennemgang
af Lejemålet og Ejendommen i øvrigt med henbl ik på vurdering afvedl igehol-
delsesstand mv.

12.6 Udlejer er berett iget t i l at iværksætte arbejder ti l opfyldelse af sin vedl igehol-
delsespligt såvel i E jendommen som udenfor Ejendommen under behørig
hensyntagen t i l Lejer. Sådanne vedligeholdelsesarbejder kan iværksættes
med 6 ugers skriftl igt varsel, medm ind re der er tale om uopsættel ige repara-
t ioner, hvilket Udlejer er berett iget t i l at iværksætte straks.

12.7 Lejer kan ikke kræve nedslag i lejen eller nogen form for erstatning for den t id,
der medgår til ovennævnte vedligeholdelses- og fornyelsesarbejder. Udlejer
har dog erstatningspligt efter dansk rets almindel ige regler, hvis arbejder, de r
i denne forbindelse påhviler Udlejer, er af et sådant omfang, at de udelukker
Lejer fra at udøve sin virksomhed.

13. Husorden og brug af udenoms- og fællesarealer

13.1 Lejer skal sikre, at der er god orden i Lejemålet, og at det te forvaltes på en så-
dan måde, at Udlejer og de øvrige lejere respekteres, hvorved særligt f remhæ-
ves:

at Lejer, dennes besøgende og medarbejdere skal omgås forsvarligt med Le-
jemålet og dettes ti lbehør samt Ejendommen i øvrigt.
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13.2 Udlejer kan t i l enhver t id udfærdige en husorden, som Lejer skal overholde.
Udlejer kan t i l enhver tid ensidigt og uden yderl igere varsel ændre husorde-
nen. Udlejers udøvelse af denne ret må dog ikke forr inge Lejers ret t igheder
eller retsstilling i henhold ti l denne Lejekontrakt eller gældende erhvervsleje-
lovgivning, herunder ændre grund laget for Lejers dr i f t og aktiviteter i henhold
ti l Erhvervslejekontrakten.

13.3 Uanset om en de l af Ejendommens fællesareal er ind regnet i bruttoarealet for
Lejemålet, kan Udlejer i r imel igt omfang disponere over disse fællesarealer,
herunder bl.a. t i l udlejning af reklamepladser, mobi lantenner mv. Udlejers d i -
spositionsret omfat ter såvel indvendige som udvendige fællesarealer.

14. Ansvar og risiko

14.1 Udlejer sørger for, at Ejendommen, herunder Lejemålet, er behørigt brandfor -
sikret.

14.2 Lejer skal se lv inden lkrafttrædelsestidspunktet og ind retningen af Lejemålet
med inventar mv. og varelager, tegne sædvanlig erhvervsforsikring omfa t -
tende bl.a.I evt. brand, tyveri og driftstab samt glas- og kummeforsikr ing.

14.3 Hvis dr i f ten af Lejers virksomhed medfører særlige udgif ter, f.eks. forhøjet
præmie til brandforsikring mv., skal Lejer fu ld t ud refundere Udlejer disse u d -
gif ter.

14.4 Skulle der i lejeforholdets løbetid opstå skader på Lejers ejendom (fx inventar
og l ignende) som følge af fejl, mangler eller undladelser ved Lejemålet, kan
Udlejer kun gøres ansvarlig herfor, hvis Udlejer har handlet uagtsomt. Ifalder
Udlejer i medfør af foranstående erstatningsansvar, kan erstatningsansvaret
pr . skadesbegivenhed maksimalt udgøre et beløb svarende ti l det af Lejer ak-
tuelt indbetalte depositum på skadestidspunktet.

14.5 Lejer kan ikke kræve nedslag i lejen eller nogen form for erstatning på g rund af
mangler ved Lejemålet og beskadigelse af Lejers t ing, der skyldes hændel ige
forhold som f.eks. nedbør og anden vejrlig eller skade, som tredjemand er an-
svarlig for.

15. Fraflytning og tilbagelevering af Lejemålet

15.1 Senest kl. 12.00 på ophørsdagen (herefter "Ophørstidspunktet"), uanset om
dette er en hell igdag eller dagen før en hell igdag, skal Lejer ti lbagelevere Le-
jemålet med hvad dert i l hører i r ydde tog rengjort stand og i øvrigt i den stand,
det var på Ikrafttrædelsestidspunktet, jf. pkt. 4.5, og som det følger af vedl ige-
holdelses- og fornyelsespligten i pkt. 12.

15.2 lnden Ophørst idspunktet har Lejer - medmind re andet skrift l igtaftales med
Udlejer - ret og pl ig t t i l at f jerne alt løsøre og inventar samt tekniske
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installationer bekostet og indsat i Lejemålet af Lejer mod at br inge Lejemålet
t i lbage t i l den opr indel ige stand pr. Ikrafttrædelsestidspunktet.

15.3 Medmind re Parterne skriftl igt har aftalt, at ændr inger i Lejemålets indretning
ikke skal tilbageføres, skal Lejerti lbageføre disse ændr inger inden Ophørst ids-
punktet, således at Lejemålet fremtræder, som det var indret tet på Ikrafttræ-
delsestidspu nidet.

15.4 Senest på Ophørst idspunktet gennemføres efter indkaldelse f ra Udlejer en
fælles besigtigelse af Lejemålet (flyttesyn) fo r fastsættelse af de vedl igehol-
delses- og retableringsarbejder, som skal udføres for Lejers regning. Ved flyt-
tesynet skal Lejemålet være ryddet og rengjort . Ved afslutningen aff lyttesynet
afleverer Lejer samtl igenøg le r t i l Lejemålet, og Udlejer udarbejder derefter en
fraf lytningsrapport. Efter flyttesynet kan Lejer ikke foretage vedligeholdelses-
og retableringsarbejder i Lejemålet.

Hvis Lejer har indsigelser mod fraflytningsrapportens indhold, skal Lejer se-
nest to uger efter, at fraflytningsrapporten er kommet frem ti l Lejer, skrift l igt
beg runde sin indsigelse ti l Udlejer med angivelse af de dele af fraflytningsrap-
porten, som Lejer ikke kan acceptere. Hvis Udlejer ikke har modtaget en sådan
indsigelse inden den anførte frist, kan Lejer ikke gøre indsigelse over ind holdet
af fraf lytningsrapporten, og dens ind hold anses for godkendt af Lejer.

15.5 Værdien af Lejers vedligeholdelses- og retableringsforpl igtelser opgøres pr.
Ophørst idspunktet og konverteres ti l et beløb, som betales kontant af Lejer t i l
Udlejer. Konverteringen sker på grund lag af t i lbud ind hentet af Udlejer. Lejer
skal betale kontantbeløbet, uanset om Udlejer måt te beslutte, at manglerne
ikke skal foranlediges udbedret og uanset årsagen hertil, eksempelvis ved øn-
ske om salg, nedr ivning, ombygn ing, ændret indretning eller anvendelse af
lejemålet mv . Dette gælder, uanset om den opnåede pris ved et eventuelt salg
eller om lejen ved genudlejning måtte være upåvirket af, at manglerne ikke er
udbedret . I stedet for konvertering t i l et kontantbeløb kan Udlejer vælge at
kræve vedligeholdelses- og retableringsarbejderne helt eller delvist udført for
Lejers regning og risiko.

15.6 Udlejer kan kræve betaling af leje og andre ydelser efter Kontrakten for den
periode, de r anslås at medgå ti l istandsættelsen, eller indt i l Lejemålet er bragt
i kontraktmæssig stand, dog maksimalt i 2 måneder f ra Ophørstidspunktet.

15.7 Bortsetfra skjulte fejl og mangler ved Lejemålet kan Udlejer ikke gøre krav gæl-
dende i henhold ti l pkt. 15, hvis der er forløbet mere end 8 uger fra Lejers fra-
f lytning. Flyttesyn, fraflytningsrapport og korrespondance mv. indeholdende
de vedligeholdelses- og retableringsarbejder, de r påhviler Lejer, afskærer ikke
Udlejer fra at f remsætte yderl igere krav inden for førnævnte frist.

16. Moms

16.1 Udlejn ingen af Lejemålet er ikke frivi l l igt momsregistreret, hvorfor lejen ikke
ti l lægges moms .
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16.2 Hvis den t i l enhver tid værende Udlejer, som er ejer af E jendommen, måtte
ønske det, kan Udlejer med 3 måneders skriftl igt varsel lade Ejendommen fr i -
vil l igt momsregistrere for udlejning af fast ejendom, hvilket Lejer erklærer sig
indforstået med. Efter momsregistrer ing vil al le ydelser og udgi f ter , som Lejer
skal betale ti l Udlejer i henhold til Kontrakten, blive ti l lagt moms, pt. 25 %, i
overensstemmelse med de t i l enhver tid gældende regler herom.

16.3 Udlejer kan ti l enhver tid med 3 måneders skriftl igt varsel a f - / t i lme lde moms -
registreringen.

17. Betingelser

17.1 Kontrakten er f ra Udlejers side bet inget af, at KFF's delopsigelse af lejemålet
bel iggende Nørre Al le 7, 2200 København N godkendes af Kul tur- og Frit ids-
udvalget (herefter "KFU").

17.2 Såfremt KFU's godkendelse ikke foreligger, bort falder Kontrakten i sin helhed,
og ingen af Parterne kan rejse krav mod den anden Part som følge af Kontrak-
tens bortfald.

18. Tvister

18.1 Kontrakten er underlagt og skal fortolkes i henhold ti l dansk ret. Enhver tvist,
som måtte opstå i forbindelse med Kontrakten, skal ind br inges for bol igretten
i første instans.

18.2 Tvister om Lejers vedligeholdelses- og retableringsforpl igtelse ved fraflyt-
ning, herunder istandsættelsesarbejdernes omfang, pris og varighed, skal dog
afgøres endel igt og b indende af en sagkyndig udpeget af Voldgif tsnævnet.
Tvister om forældelse i medfør af Kontraktens pkt. 15.7 skal dog afgøres efter
Kontraktens pkt . 18.1. Omkostn inger forbundet med udpegn ingen af den sag-
kyndige og dennes afgørelse afholdes af den part, som i det væsentligste ikke
får medhold i sit krav. Fordel ing af sagsomkostninger afgøres af den sagkyn-
dige.

19. Tinglysning

19.1 Lejerer bere t t ige t t i l at lade Kontrakten tinglyse på Ejendommen med respekt
af nuværende og f remt id ige hæftelser samt byrder, der er t inglyst før Kontrak-
tens anmeldelse ti l t inglysning.

19.2 Når lejeforholdet op hører, skal Lejer aflyse t inglysningen af Kontrakten. Der fo-
retages ikke ti lbagebetal ing af deposi tum, hverken helt eller delvist, før Kon-
trakten er aflyst. Er det te ikke sket inden 14 kalenderdage efter lejeforholdets
op hør, kan Udlejer foretage aflysningen for Lejers regning, idet Lejers skriftl ige
opsigelse eller fogedens noter ing på fundamentet ved en udsættelsesforret-
n ing kan danne grundlag for aflysningen.
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20. Digital kommunikation og offentlighedsloven

20.1 Kommunikation i lejeforholdet kan ske elektronisk. Hver Part skal sikre, at den
anden Part t i l enhver tid er i besiddelse af Partens gældende e-mailadresse.
Lejer accepterer herved også, at Udlejer kan sende kundeundersøgelser og
nyhedsbreve ti l Lejers e-mail, og at Udlejer kan sende post t i l Lejers e-Boks.

20.2 Lejer er bekendt med, at Udlejer er en offentlig forvaltningsenhed, og at der
derfor blandt andet vil kunne ind rømmes hel eller delvis aktindsigt i Kontrak-
ten efter offentlighedslovens regler.

21. Bilag

21.1 Til Kontrakten hørerfølgende bilag:

Bilag 1.
Bilag 2.
Bilag 3.
Bilag 4.
Bilag 5.
Bilag 6.
Bilag 7.
Bilag 8.
Bilag 9.
Bilag 10.

Plantegning
Anvisning af lagerplads
Beskrivelse af Lejers koncept (udarbejdet af Lejer)
Registreringsrapport
Selskabsrapport vedrørende Lejer
Budget for forbrugsudgifter
Energimærkning for Ejendommen
Fuldmagt vedrørende ti lmelding af el
Snitfladedokumentet
By- og Boligministeriets tjekliste

21.2 Lejer bekræfter at have gennemlæst samtlige bilag ti l Kontrakten, herunder
vedlagte tjekliste fra By- og Boligministeriet, Bilag 10.

22. Underskrifter

For Udlejer
Københavns Kommune

Dato:3 2 0 2 ,

czesot)
Anette Lund Hansen

A

/704i

For Lejer
Fonden Alice

Dato:27. februar 2026

8
Navn:Rikke Frisk

Side 15 af 15


